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A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés olyan eljárás, melynek során az 
értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítjuk az adott körzetben a közelmúltban megtörtént, konkrét 
és ismert adásvételi ügyletekben szereplő ingatlanokkal, illetve kínálati adatokkal.

A módszer fő lépesei:
1. alaphalmaz kiválasztása
2. az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése
3. fajlagos alapérték megállapítása
4. értékmódosító tényezők elemzése (műszaki, építészeti, használati szempontok, telekadottságok, 
infrastruktúra, környezeti szempontok, alternatív hasznosíthatóság jogi szempontok, hatósági 
szabályozás)
5. fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása
6. végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlanértékelés célja: Piaci érték meghatározása

 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

A hozamszámításon alapuló módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 
érdekében felmerülő kiadások különbségéből ( tiszta jövedelem) vezeti le az értéket. Az érték 
megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó 
tiszta jövedelmek jelenértéke.
A módszer fő lépései:
1. az ingatlan lehetséges ( alternatív) használati módjainak elemzése
2. a jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként
      bevételek:  az ingatlan hasznosításából származó rendszeres bevételek
      kiadások: befektetési, üzemeltetési kiadások, kezelési-menedzselési költségek
3. a tőkésítési kamatláb meghatározása
4. a pénzfolyamok jelenértékének meghatározása
5. a legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték

A szakértői vizsgálat módszere

A piaci értékmeghatározás során alkalmazott módszerek                                                                         

Az értékelés az Értékelők szövetségének európai szervezet (TEGOVA) vagyonértékelési 
útmutatójának módszertani elvei, valamint a termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki 
értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről szóló 25/1997(VIII.1.) PM. Rendeletben 
foglaltak figyelembevételével készült, melyek a következők. 

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA

A megbízás tárgya

A(z) Gávavencsellői Polgármesteri Hivatal. 4472 Gávavencsellő, Petőfi Sándor u. 1. megbízta a(z) 
Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, 
Dózsa György utca 23. 1/19.-t, a 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u szántó megnevezésű 
ingatlan(ok) értékelésével.

Az értékelés célja

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó 
személyes adatait  a 2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az 
információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes 
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő védelméről és az ilyen adatok 
szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak  megfelelő módon kezeli.
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Az 1/2002. (BK 8.) BM-EüM-FVM-GM-ISM-KöM-KöViM-NKÖM-OM-SzCsM irányelv az 
önkormányzati ingatlanvagyon egységes és egyedi értékeléséhez, és az Értékelők szövetségének 
európai szervezet (TEGOVA) vagyonértékelési útmutatójának (EVS 2003, 2009, 2012, 2016) 

módszertani elvei figyelembevételével készült.

Felvetések és korlátozó feltételezések
1. az értékbecslés a teljes ingatlanra vonatkozik és a teljes összegnek az arányosítása, részérdekeltség 
szerinti megosztása érvényteleníti az értékbecslést

2. az értékelési jelentés egységes egészként kezelhető, a részleteket önállóan értelmezni nem lehet

3. az ingatlan értékét per-és tehermentesnek feltételezve határozzuk meg

4. az értékelés folyamán statikai, épületdiagnosztikai, talajmechanikai vizsgálat nem készült

5. az értékelő nem vállal felelősséget olyan később jelentkező tényezőkért, amelyek a megállapított 
értékre befolyással lehetnek

6. az értékelési jelentés csak az említett felek együttes engedélyével adható ki harmadik félnek

7. az értékelési jelentés csak a fent meghatározott célra és időkorláton belül használható fel

8. az értékbecslő nem kötelezhető a kérdéses ingatlannal kapcsolatban tanúvallomásra, bírósági 
megjelenésre, hacsak előzetesen nem jött létre erre vonatkozó megállapodás

9. az értékbecslőnek személyes érdeke nem fűződik az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz

10. jogi vizsgálat a tulajdoni lap vizsgálatán túlmenően nem történik                                                      

11. a szakvéleményben leírtak, a helyszíni szemlén látottak alapján kerülnek bemutatásra

 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

A költség alapú módszer

A módszer fő lépesei:
1. a telekérték meghatározása ( piaci összehasonlító módszerrel)
2. a felépítmény újraépítési, vagy pótlási költségének meghatározása
3. avulások számítása (fizikai, funkcionális, környezeti)
4. a felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése
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alakítható legkisebb telekterület
Beépítési mód

Az ingatlan területe (m2)

Tulajdonos bejegyzetten

Terhek
Széljegy
Egyéb

beépíthetőség

Csatorna

nincs
nincs

Közművek:

Kerítettség:

Tulajdoni lap kelte: 2021.04.14

Telek alakja:

-
-
-

Domborzat, lejtés, tájolás:

4472 Gávavencsellő
külterület
090/3
szántó
3998
Gávavencsellői Polgármesteri Hivatal. 4472 
Gávavencsellő, Petőfi Sándor u. 1.
nincs
nincs

-
kerítettlen

-Értékbefolyásoló környezeti tényezők:

Víz
Villany
Gáz

 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

A helyszíni szemle időpontja: 2021. április 14.

Megnevezés

Illés Róbert Értékbecslő

Felhasznált dokumentumok: Tulajdoni lap, HÉSZ melléklet, Térképmásolat

A szemlén jelenlévő személyek:

AZ INGATLANOK BEMUTATÁSA

Ingatlan-nyilvántartási adatok 
Település
Besorolás
Helyrajzi szám

Övezeti besorolás

Megengedett építmény magasság

nincs
nincs

Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése

M Általános mezőgazdasági terület

Telek jellemzése

Parkolás: -

Jelenlegi beépítettsége: %
-
-
sík
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Hasznosítás

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

Értékbefolyásoló tényezők
Az ingatlan értéknövelő, értékcsökkentő tényezőit SWOT elemzés keretein belül vizsgáltuk, melynek 
során az adott eszközt értékeltük a jellemző erősségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), 
lehetőségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjából.

Az erősségek és gyengeségek belső tényezők, ezért befolyásolni tudjuk őket, azonban a veszélyek és a 
lehetőségek, olyan külső adottságokat jelentenek, amelyekre csak a legritkább esetben tudunk hatással 
lenni, ezeket nem tudjuk igazából irányítani.

ERŐSSÉGEK (STRENGTHS) GYENGESÉGEK (WEAKNESSES)

Aktuális hasznosítás
Alternatív használat

beépítetlen terület
legelő, tarló

funkció
településen belüli elhelyezkedés

VESZÉLYEK (THREATS)LEHETŐSÉGEK (OPPORTUNITIES)
művelés

 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

Rendezési terv

A fenti tényezők mérlegelésével a következő célok és tevékenységek határozhatók meg:

Célok

Tevékenységek

használat tulajdonos által, vagy bérleti konstrukcióban 

Állagmegóvás.
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Az ingatlan Gávavencsellő központjától ÉK-i irányban helyezkedik el külterületen, a tisza menti 
töltés közelében, mentett oldalon található. Az értékelt ingatlan földúton közelíthető meg. Az 
ingatlant jogilag rendezettnek tekintjük. Az értékelt terület szántóként szerepel az ingatlan-
nyilvántartásban, a valóságban nem hasznosított, cserjével benőtt terület. A környező ingatlanok 
mezőgazdasági területek, ezért mezőgazdasági területekkel hasonlítottuk össze.

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

Az ingatlan(ok) elhelyezkedése, általános leírása

E
lh

el
ye

zk
ed

és

Gávavencsellő nagyközség Szabolcs-Szatmár-Bereg megyében, a Ibrányi járásban. Szabolcs-
Szatmár-Bereg megye északnyugati részén, Ibránytól keletre kb. 15 km-re, és Rakamaztól 
északkeletre kb. 20 km-re, Tokajtól északkeletre 25 km-re, vagy Nyíregyházától 25–30 km-re.

Gávavencsellő nagyközség Szabolcs-Szatmár-Bereg megyében, a Ibrányi járásban. Szabolcs-
Szatmár-Bereg megye északnyugati részén, Ibránytól keletre kb. 15 km-re, és Rakamaztól 
északkeletre kb. 20 km-re, Tokajtól északkeletre 25 km-re, vagy Nyíregyházától 25–30 km-re. A 
település a Volánbusz 4201-es (Nyíregyháza – Ibrány – Gávavencsellő) és 4243-as (Nyíregyháza 
– Nyírtelek – Rakamaz – Gávavencsellő) viszonylatával, továbbá a Trans–Tour ’90 Közlekedési 
Kft. járataival közelíthető meg.

T
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Az ingatlan Gávavencsellő belterületén, a település központjától távolabb fekszik. A település a 
megye egyik legnagyobb községe, mely 20-25 km-re terül el Nyíregyházától. Az ingatlan 
közvetlen környezetében — fekvéséből adódóan—családiházas lakóingatlanok, több kisebb, 
nagyobb kereskedelmi egység, valamint kisebb üzemek találhatók. Megközelítése a település 
főutcájáról, egy részben aszfaltozott, részben földút bekötőúton lehetséges.

Megjegyzés:

Az 1/2002. (BK 8.) BM-EüM-FVM-GM-ISM-KöM-KöViM-NKÖM-OM-SzCsM irányelv az 
önkormányzati ingatlanvagyon egységes és egyedi értékeléséhez, és az Értékelők szövetségének 
európai szervezet (TEGOVA) vagyonértékelési útmutatójának (EVS 2003, 2009, 2012, 2016) 
módszertani elvei figyelembevételével készült.

 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com
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 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

Gazdasági áttekintés

 Stagnálás és árcsökkenés jellemzi lakáspiacot, igaz, a járvány miatt a múlt év második 
negyedévében látható szinthez képest némi emelkedés történt - derül ki az ingatlan.com legfrissebb 
elemzéséből, amely a KSH hivatalos, múlt év harmadik negyedévére vonatkozó - egyelőre - előzetes 
adatai, valamint a januárban eladott lakások hirdetései alapján az árak alakulását mutatja be.
A KSH használtlakás-árindexe a 2020 harmadik negyedében 0,7 százalékkal volt magasabb, mint 
egy évvel korábban. Balogh László, az ingatlan.com vezető gazdasági szakértője azt mondta: “ez 
lényegében stagnálást jelent, ugyanakkor a második negyedévhez képest 5 százalékkal emelkedtek 
az árak. A KSH előzetes adatai alapján ebben az időszakban viszont a korábbinál több adásvétel 
történt olcsóbb lakásárakkal rendelkező településeken.”

A szakértő hozzátette: „intenzív átalakulásnak lehetünk szemtanúi a lakáspiacon, mivel a fővárosi 
árak a megfizethetőbb tartományba sorolódnak vissza. A többi településen jobban kitart a lakáspiaci 
lendület, de fontos figyelembe venni, hogy egyelőre még csak előzetes adatokról van.”
Nagyot fordult az egyes ingatlantípusok keresettsége. A home office és a távolságtartás miatt 
vonzóbbá vált a családi házas környezet. A lakások kereslete nem csak hogy sokkal nagyobbat 
zuhant március elején (6 százalékpontos esés a házak esetében lévő 3 pontos növekedéssel 
szemben), de nem is tudott olyan magas szintre felkapaszkodni, mint a házak iránti kereslet. Ezzel 
együtt is a lakásokra leadott keresések száma is magasabb szintre emelkedett júniusban, mint az év 
elején.

A házakra leadott keresések száma pedig extrém magas szintre nőtt az elmúlt hónapokban, június 
közepén mintegy 25 százalékkal állt magasabban, mint év elején, miközben a lakások iránti 
keresések száma az év eleji szintre tudott csak visszakapaszkodni. Mindezek eredményeként a 
kereséseken belül rendkívül látványosan nőtt a házak iránti érdeklődés.

A nyaralók és telkek iránt is nőtt a keresések száma. Bár ebben a kategóriában amúgy is általános a 
tavaszi élénkülés, a 2020-as növekedési értékek azonban jelentősen meghaladják az általános 
szezonalitási hatást is - állapítja meg az elemzés.

A keresletek átrendeződése regionális szinten is megjelenik. Budapest ingatlanpiaci szempontból 
kitüntetett szerepet játszik, a járványbeli érintettség is magasabb is volt az átlagnál, de a koronavírus 
megjelenése arányaiban ugyanolyan mértékben sújtotta a keresletet Budapesten, mint az ország 
teljes egészén. Ezzel együtt a márciusi beszakadást követően már jelentős az eltérés Budapest és az 
ország többi részének keresleti adataiban. A budapesti keresések eleve csak lassabban tudtak 
visszakapaszkodni az év eleji mértékre, és nem is jutottak olyan magas szintre, mint a fővároson 
kívüli területek. Igaz, hogy a budapesti keresések száma is nőtt az év eleji bázishoz képest, de a 
különbség csak 10 százalékpont, míg a Budapesten kívüli területeken a keresleti növekmény több 
mint 30 pontos.

Hosszú távon gondolkodva a stabil nagyvárosok lehetnek vonzók befektetésre, amik évekkel később 
is folyamatosan csábítják be a munkaerőt, az ott dolgozó cégek kilátásai jók. Ilyen Debrecen, 
Nyíregyháza vagy Székesfehérvár. Debrecen mára a második legdrágább város lett, mintha nem is 
Kelet-Magyarországon lenne. Nemcsak a BMW beruházás miatt emelkedik ki, folyamatos lendületet 
ad a városnak az egyetem, ahol ráadásul sok a külföldi hallgató.

Gávavencsellőn napjainkban a település lakossága nagyrészt mezőgazdaságból él, valamint a 
környező településeken vállalnak munkát, illetve a néhány hosszabb ideje működő helyi üzemekben 
dolgoznak.
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 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

Alkalmazott módszerek

A piaci összehasonlító módszerek közül a páros összehasonlító módot alkalmazzuk, mivel 
összehasonlításra alkalmas, teljesen megegyező adottságú és funkciójú ingatlanok nagy számban nem 
jelennek meg a környezetben.

A módszer lényege, hogy a kiválasztott összehasonlító elemek tulajdonságait egyenként vetjük össze a 
bázis adat (értékelendő ingatlan) tulajdonságaival, azaz minden egyes vizsgált ingatlan 
összehasonlítását egyenként végezzük el. A párosával meghatározott korrigált értékek összességének 
átlagát figyelembe véve kapjuk meg a korrigált fajlagos értéket. 

A fentiekre tekintettel, a csoportos összehasonlítást nem alkalmazzuk.

A hozam alapú módszerek alkalmazásától eltekintünk, mivel fejlesztésre nem alkalmas terület.

AZ INGATLAN ÉRTÉKBECSLÉSE

Jelen esetben a piaci összehasonlító módszert alkalmaztuk korrekciós tényezők figyelembe vételével, 
mivel elegendő összehasonlító adat áll rendelkezésre. 

A költség alapú értékelési módszer alkalmazása, mely az épületek létesítési költségéből kiindulva a 
műszaki és funkcionális avultsággal csökkentett értéket határozza meg, nem alkalmaztuk, mivel az 
értékelés céljának megfelelően, nem kerül meghatározásra.

A hozamalapú megközelítést nem alkalmazzuk. 

A kapott eredmények a módszerek eltéréséből fakadóan különbözőek. Az eltérések okainak feltárása 
után tehetünk javaslatot a végső forgalmi értékre.

Az értékelést lehetőség szerint legalább két féle módszerrel ajánlatos elvégezni.
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Korrigált fajlagos alapérték:
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https://hirdetmenyek.
magyarorszag.hu/

2021.04.14

64 Ft                                  

Újfehértó

külterület

szőlő

3098 m2  

196 850 Ft                         

64 Ft                                  

Egyéb: művelési ág

Korrekció

0%

0%

0%

-5%

https://hirdetmenyek.
magyarorszag.hu/

2021.04.14

Kerítettség:

Beépíthetőség:

Gazdasági környezet:

Területi méret:

Alak, forma: 

Oszthatóság:

Domborzati viszonyok:

Ingatlan III.Ingatlan II.Ingatlan I.

Gávavencsellő

külterület

szántó, szőlő gyümölcsös

700 m2  

0%

 Milex-Plusz Kft. 4400 Nyíregyháza, Dózsa György utca 23. 1/19. Tel. 30/925-2410 E-mail: milexplusz@zoho.com

Az építmény értékének megállapítása: Piaci összehasonlító adatok elemzése.

A piaci összehasonlító adatok a telekértéket: TARTALMAZZÁK /NEM TARTALMAZZÁK

Piaci összehasonlító alapú megközelítés:
Értékelt ingatlan: 4472 Gávavencsellő külterület 090/3 Hrsz-u ingatlan

 A piaci összehasonlító alapú módszer eredményeként a 090/3 helyrajzi számú 4472 Gávavencsellőkülterület alatt  
elterülő földterület becsült forgalmi értéke kerekítve:

azaz forint

Leírás:

Nyírbátor4472 Gávavencsellő

24 Ft                                  

https://hirdetmenyek.
magyarorszag.hu/

2021.04.14

0%

szántó

3998 m2  Telek terület: 3329 m2  

Korrigált fajlagos ár:

Összes korrekció:
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Ingatlan címe 4471 Gávavencsellő külterület 
Hrsz 090/3 

 

Megyetérkép 
 

 

 
 

Településtérkép  

 



Ingatlan címe 4471 Gávavencsellő külterület 
Hrsz 090/3 

 
Térképrészlet 

 

 
 

Műholdkép  
 

 






















